


































































































structurele  (woning)kenmerken. De  techniek waarmee de empirische  segmentering  zal uitgevoerd 
worden valt onder de noemer clusteranalyse. Omwille van de apart gereguleerde prijsvorming en de 
toelatingsvoorwaarden in de sociale huursector nemen we deze deelmarkt niet op in de analyse. 









































in  deze  regio met meerdere  segmenten  en  bijhorende modellen wordt  gewerkt  (zie  o.a. Good & 
Thibodeau, 2007; Bourassa et al., 2007; Dunse et al., 2002). 





De vraag  is hoe de verschillende  segmenten geïdentificeerd kunnen worden.  In de meeste studies 
worden de segmenten ingedeeld op basis van kennis van de woningmarkt of assumpties over samen‐
hang van bepaalde kenmerken. Dit wordt de a priori benadering genoemd. Daarentegen passen ver‐

























Bij  ruimtelijke  segmenteringen worden  zones of buurten met gelijkende woningkenmerken  (bv. % 
appartementen of  gemiddeld  aantal  kamers) en/of  socio‐economische huishoudkenmerken  (bv. % 
werklozen) bij elkaar gevoegd (Bourassa et al., 1999). Meestal gebeurt deze  indeling op basis van a 
priori kennis van de markt. Sommige onderzoeken maken echter gebruik van empirische  segmen‐







of  limiterend werken. Zo zullen  lage  inkomensgroepen eerder positief staan t.o.v. bepaalde achter‐


























































































































































































beide  jaartallen woont  circa 44%  in het overgangsgebied en 17%  in het grootstedelijk gebied  (zie 
tabel B5 in bijlage).  
De Vlaamse sociale huursector kende geen significante verbetering van de fysische staat volgens het 



























































twee  centra  van de  clusters. Een  clustercentrum wordt gedefinieerd  als de  vector  van de  cluster‐
gemiddelden van elke variabele (Bacher et al., 2004). Voor onze analyses gebruikten we de Log‐likeli‐
hood afstandsmaat omdat deze de inhoudelijk meest bevredigende uitkomst bood.  

















































dexeerd), of de  toegerekende huurwaarde  (bv.  kadastraal  inkomen).  Een  schatting  van de markt‐












Het  inkomen  is een  cruciale  factor m.b.t. de woonsituatie. De  toegang  tot de woningmarkt wordt 
immers  in sterke mate bepaald door de  financiële mogelijkheden. Maar ook de woningkenmerken 
(ligging, grootte, kwaliteit) van de huur‐ of eigendomswoningen variëren met het inkomensprofiel. Het 










































































dezelfde  huishoudens/woningen  als  in  2005.  De  clusteranalyses  gebeurden  op  cross‐sectionele 
bestanden  en  bevatten  geen  longitudinale  component. We  onderzoeken  dan  ook  niet  de  exacte 
evolutie van de 3 segmenten maar maken een vergelijking van de samenstelling van de segmenten die 









2 000 euro, terwijl dit circa de helft  is  in het tweede segment. De scatterplots  in figuren 3 en 4 zijn 





Segment  Benaming  % (gewogen) N gewogen  N ongewogen
Analyse voor 2013         


















































De gemiddelde huurprijs  ligt  significant hoger  in het  tweede segment  (645 euro/maand) dan  in de 


























Omvang segment (rij %)  35,5  35,4  29,1  100,0 
Woningkenmerken         
Fysische staat index (%)***         
(Zeer) slecht  1,8  3,9  41,9  14,3 
Matig  15,1  27,2  36,0  25,5 
Goed   83,1  69,9  22,0  60,3 
Bouwperiode (kolom %)***         
Voor 1945  12,4  12,2  25,4  16,0 
1946‐1960  10,9  14,8  22,3  15,5 
1961‐1970  9,4  10,5  26,4  14,6 
1971‐1980  18,0  10,9  17,3  15,5 
1981‐1990  12,8  8,3  5,6  9,2 
1991‐2005  25,9  27,1  3,0  19,8 
Na 2005 (rij % cursief)  10,5 (39,5)  16,1 (60,5)  0,0 (0)  9,4 (100) 
Huurprijs (gemiddeld)  5262  645al  5122  564 











































































Omvang segment (rij %)  35,5  35,4  29,1  100 
Bewonerskenmerken         
Leeftijd referentiepersoon (kolom %)***        
18‐34  1,5  48,8  37,5  28,7 
35‐44  4,5  19,1  30,1  17,1 
46‐64  38,3  28,2  27,2  32,5 
65 en ouder  55,7  3,9  5,1  22,7 
Leeftijd referentiepersoon, in jaar 
(gemiddeld) 
66,1al  38,91  40,11  48,9 
Equivalent inkomensquintiel  
(kolom %)*** 
       
1  18,7  6,0  46,9  22,4 
2  41,0  6,9  26,2  24,6 
3  27,4  21,8  22,5  24,0 
4  12,7  29,6  4,4  16,3 
5  0,3  25,6  0,0  12,7 
Equivalent inkomen, in euro 
(gemiddeld) 
1 289al  2 059al  1 050al  1 562 
Aantal kinderen (gemiddeld)  0,1al  0,4al  0,9al  0,5 
Opleidingsniveau (kolom %)***         
Lager onderwijs  18,1  0,6  8,1  9,0 
Lager middelbaar  38,4  7,3  17,6  21,3 
Hoger middelbaar  30,1  32,9  53,7  38,0 
Hoger onderwijs  11,4  54,4  18,4  28,7 














































































Woonquote > 0,3***  66,0  25,7  57,7  46,8 
Woonquote, gemiddeld  35,82  24,51,3  34,42  30,9 
Resterend inkomen < RI‐norm***  32,7  8,1  48,3  28,1 
Equivalent resterend inkomen, in euro 
(gemiddeld)  835
al  1 582al  706al  1 126 
Problemen met betalen vaste woonkost 
in afgelopen jaar (kolom %)*** 
       
Geen enkele keer  93,7  93,8  82,7  90,6 
Een of meerdere keren  6,0  5,7  14,7  8,4 
Elke maand opnieuw  0,0  0,3  2,6  0,9 
Betaling huurwaarborg was (zeer) 
zware last (%)*** 





























verschilpunten  tussen beide  jaartallen  inzake woning‐ en bewonerskenmerken. Hieronder gaan we 
dieper in op deze vergelijking. Zoals vermeld, houdt onderstaande beschrijving enkel een vergelijking 














ste quintiel duidelijk  lager  ligt  in 2013, met 29  tegenover 47%. Het aandeel  in het  vierde quintiel 
bedraagt nog maar 4% tegenover 16% in 2005. Aangezien dit het segment is met een sterke overver‐




priori  indeling  in  tabel 6. Deze  toont het verband  tussen de  fysische  staat  index en het equivalent 





de  ‘matige’ woningen  stijgt het aandeel  in het eerste quintiel wel met 5 procentpunt, maar de p‐
waarde voor dit verschil bedraagt 0,20 volgens de chi‐kwadraat test. De kans om deze uitkomst te 


















nomen voor private huurwoningen  in goede en slechte staat  (zie tabel B6  in bijlage). De  lagere  in‐
komens worden daardoor in toenemende mate gedwongen om een woning uit het minst kwaliteits‐
volle segment te huren. 































  Segment 1  Segment 2  Segment 3 
2005  2013  2005  2013  2005  2013 
Omvang segment (rij %)  35,5 35,5  33,3 35,4  31,1  29,1 
Leeftijd referentiepersoon (kolom %)    n.s.    ***    n.s. 
18‐34  0,3  1,5  48,1  48,8  34,7  37,5 
35‐44  5,2  4,5  18,7  19,1  28,9  30,1 
46‐64  37,0  38,3  22,4  28,2  28,9  27,2 
65 en ouder  57,4  55,7  10,8  3,9  7,5  5,1 
Leeftijd referentiepersoon (gemiddeld)  66,5  66,1  40,9  38,9  42,3  40,1 
Equivalent inkomensquintiel (kolom %)    ***    n.s.    *** 
1  38,8 18,7  4,1 6,0 28,9  46,9
2  38,1 41,0  9,1 6,9 26,3  26,2
3  18,3 27,4  19,4 21,8 23,4  22,5
4  4,8 12,7  28,5 29,6 16,2  4,4
5  0,0 0,3  38,8 35,6 5,2  0,0
Aantal kinderen (gemiddeld)  0,2  0,1  0,4  0,4  1,1  0,9 
Huishoudtype    *    **    *** 
Alleenstaand   51,9  63,9  38,0  41,8  26,9  29,8 
Eenoudergezin   7,3  5,4  8,3  4,2  18,8  11,8 
Koppel zonder kind  32,9  25,3  34,3  25,8  18,8  14,7 
Koppel met kind(eren)  6,2  3,9  17,4  25,5  33,3  32,7 
Andere   1,7  1,5  2,1  2,7  2,3  11,0 
Activiteitsstatus ref. (kolom %)    n.s.    ***    *** 
Tewerkgesteld  16,3  18,1 77,7 83,1 65,4  59,9
(Brug)pensioen  65,1  63,6 12,8 5,7 12,3  5,5
Werkloos  7,6  7,2 4,5 3,9 12,0  12,9
Ziek/arbeidsongeschikt  6,9  9,3 4,0 3,0 5,5  12,9
Overige   4,2  1,8 1,0 4,2 4,9  8,8
Opleidingsniveau ref. (kolom %)     ***    n.s.    * 
Lager onderwijs  53,3  18,1  1,2  0,6  6,1  8,1 
Lager middelbaar  34,6  38,4  9,5  7,3  21,0  17,6 
Hoger middelbaar  12,1  30,1  39,7  32,9  46,3  53,7 
Hoger onderwijs  0,0  11,4  46,7  54,4  20,4  18,4 
Overige  0  5,6  2,9  4,8  6,2  2,2 
Nationaliteit (kolom %)    n.s.    **     
Belg  96,5 97,0 92,1 88,8 92,6  79,1
Niet‐Belg   3,5 3,0 7,9 11,1 7,4  18,9
Statuut vorige woning (kolom %)             
Huurder  68,2 58,6 ‐ ‐ ‐  ‐
Eigenaar  26,6 35,6 ‐ ‐ ‐  ‐
Ouderlijke woonst  n.v.t. 0,9 ‐ ‐ ‐  ‐







(Zeer) slecht  Matig  Goed  Totaal 
2005  2013  2005  2013  2005  2013  2005  2013 
Inkomensquintiel  ***    n.s.    n.s.    n.s.   
1  28,7  36,5  23,0  28,1  17,7  21,0  21,7  25,4 
2  21,2  30,4  23,1  23,0  24,9  21,9  23,7  23,6 
3  22,4  19,5  22,0  20,9  22,8  24,0  22,4  22,5 
4  16,2  9,4  17,9  12,5  18,9  18,9  18,0  15,7 
























































  Segment 1  Segment 2  Segment 3 
2005  2013  2005  2013  2005  2013 
Omvang segment (rij %)  35,5  35,5  33,3  35,4  31,1  29,1 
Gewogen N  288  332  241  331  230  272 
Woningkenmerken             
Fysische staat index (%)    ***    n.s.    n.s. 
(Zeer) slecht   6,2  1,8  3,3  3,9  35,2  41,9 
Matig   21,1  15,1  20,2  27,2  43,4  36,0 
Goed  72,7  83,1  76,4  69,9  21,4  22,0 
Bouwperiode (kolom %)    ***    ***    ** 
Voor 1945  13,9  12,4  9,1  12,2  34,6  25,4 
1946‐1960  16,7  10,9  11,6  14,8  26,9  22,3 
1961‐1970  15,3  9,4  13,7  10,5  14,9  26,4 
1971‐2005  54,1  56,8  55,2  46,3  23,6  25,9 
2006 en later  0,0  10,5  0,0  16,1  0,0  0,0 
Huurprijs (gemiddeld)  439  526   631  645  480  512 
Aantal kamers (gemiddeld)  4,7  4,8  5,1  5,3  5,6  5,3 
Woningtype     n.s.    ***    *** 
Eengezinswoning   20,0  20,2  52,6  30,8  64,6  34,2 
Meergezinswoning  80,0  79,8  47,4  65,9  35,4  65,8 
Graad van verstedelijking (kolom %)     n.s.    n.s.    ** 
Platteland  10,3  15,1  8,8  8,8  12,8  14,7 
Overgangsgebied  27,7  23,9  35,0  31,8  30,8  18,8 
Kleinstedelijk gebied  18,5  21,1  14,2  13,3  10,5  14,3 
Regionaalstedelijk gebied  18,1  18,4  18,1  17,3  19,7  20,2 
Grootstedelijk gebied  25,5  21,5  23,9  28,8  26,2  32,0 
Isolatie volledig of gedeeltelijk 
aanwezig (%) 
           
Isolerend glas  74,5  79,7n.s.  88,4  87,9n.s.  60,5  64,4n.s. 







bedraagt 10 procentpunt  (tot 34%  in 2013), tegenover 6 procentpunt  in het eerste segment.  In het 
sterkere tweede segment ligt de woonquote gemiddeld lager dan in de andere segmenten, met 25% 































  Segment 1  Segment 2  Segment 3 
2005  2013  2005  2013  2005  2013 
Omvang segment (rij %)  35,5  35,5  33,3  35,4  31,1  29,1 
Betaalbaarheid van wonen             
Woonquote, gemiddeld   29,9  35,8  24,8  24,5  24,3  34,4 
Equivalent resterend inkomen, in euro, 
gemiddeld 
793  860  1 592  1 739   999  773 
Subjectieve kenmerken             
Tevreden of zeer tevreden met de woning (%) 91,7  88,9n.s.  90,5  86,4n.s.  70,9  59,6***
Zal zeker of waarschijnlijk verhuizen uit de 
woning (%) 
29,4  32,0n.s.  55,6  48,4*  59,8  64,4n.s. 
Wens om eigenaar te worden (%)  13,1  15,9n.s.  74,4  73,0n.s.  64,9  68,8n.s. 
Opvatting over de eigen woning (%)     ***    n.s.    *** 
Definitieve woning  63,3  43,4  15,5  9,4  19,7  5,1 
Woning past best bij huidige levensfase  18,3  26,2  49,4  48,8  32,6  22,8 
Woning voor nog een ‘hele tijd’  11,1  18,7  12,6  16,4  19,0  15,1 
Tijdelijke oplossing, op zoek naar betere 
woning 
5,5  9,6  20,9  23,0  26,1  45,6 












































































Het vierde segment  ‐ dat 21% van de private huurmarkt vormt ‐ bestaat uit  ‘eengezinswoningen  in 
eerder goede staat’. Ongeveer 6 op de 10 woningen in deze cluster kent een goede fysische staat ter‐








































Omvang segment (rij %)  31,6  27,2  11,5  21,0  8,7 
Gewogen N  215  185  78  143  59 
Woningtype ***           
Eengezinswoning   0,0  0,0  0,0  100  100 
Meergezinswoning  100  100  100  0,0  0,0 
Fysische staat index (%)***           
(Zeer) slecht   0,0  0,0  57,7  13,8  83,1 
Matig   27,4  13,5  41,0  23,8  16,9 
Goed  72,6  86,5  1,3  62,4  0,0 
Score technische kwaliteit, gemiddeld  10,02,3,5  7,5al  35,01,2,4  10,62,3,5  32,81,2,4 
Technische kwaliteit ontoereikend 
(%)*** 
35,3  25,9  91,0  33,6  78,0 
Technische kwaliteit structuur ontoe‐
reikend (%)*** 
11,2  8,6  53,8  11,2  54,2 
Bouwperiode (kolom %)***           
Voor 1945  7,9  6,0  9,0  28,5  44,8 
1946‐1960  16,4  7,1  25,6  17,4  36,2 
1961‐1970  13,6  7,1  25,6  17,4  36,2 
1971‐1980  25,2  5,4  23,1  13,9  6,9 
1981‐1990  10,3  12,0  0,0  11,8  1,7 
1991‐2005  18,7  38,0  10,3  14,6  0,0 
Na 2005  7,9  24,5  0,0  3,5  0,0 
Huurprijs (gemiddeld)  6302,3,5  5471,3,4  5021,2,4  6492,3,5  5211,4 
Aantal kamers (gemiddeld)  4,94,5  4,83,4,5  5,02,4,5  6,31,2,3  6,21,2,3 
Graad van verstedelijking (kolom %) ***          
Platteland  0,0  23,4  1,3  23,8  27,1 
Overgangsgebied  0,0  46,2  22,1  40,6  25,4 
Kleinstedelijk gebied  15,3  27,2  13,0  12,6  13,6 
Regionaalstedelijk gebied  37,2  2,2  24,7  13,3  27,1 
Grootstedelijk gebied  47,4  1,1  39,0  9,8  6,8 
Isolatie volledig of gedeeltelijk aanwezig 
(%) 
         
Isolerend glas***  80,9  85,2  61,5  84,5  54,2 
Dakisolatie***  70,4  74,1  34,9  74,0  21,1 
Muurisolatie***  49,6  64,5  19,6  39,8  8,9 





























































Omvang segment (rij %)  31,6  27,2  11,5  21,0  8,7  100 
Leeftijd***             
18‐34  26,5  17,3  24,4  30,3  32,2  25,0 
35‐44  11,2  23,8  32,1  11,3  18,6  17,7 
45‐64  27,4  30,8  33,3  39,4  33,9  32,1 
65 en ouder  34,9  28,1  10,3  19,0  15,3  25,2 
Eq. inkomensquintiel***             
1  21,5  14,9  22,7  16,7  29,6  19,4 
2  21,5  22,7  53,3  13,8  22,2  23,9 
3  25,4  24,9  6,7  27,5  24,1  23,4 
4  15,6  21,5  14,7  18,1  16,7  17,8 
5  16,1  16,0  2,7  23,9  7,4  15,5 
Huishoudtype***             
Alleenstaand  47,4  56,8  48,7  29,9  23,7  44,3 
Eenoudergezin  4,7  1,6  7,7  4,9  8,5  4,6 
Koppel zonder kind  29,1  30,8  16,7  18,8  20,3  25,2 
Koppel met kind(eren)  12,2  7,6  24,4  39,6  37,3  20,3 
Andere  6,6  3,2  2,6  6,9  10,2  5,6 
Activiteitsstatus***             
Tewerkgesteld  45,1  46,5  60,8  66,2  60,3  53,0 
(Brug)pensioen  37,1  37,8  13,9  21,8  17,2  29,7 
Werkloos  7,5  9,7  8,9  0,7  8,6  6,9 
Ziek/arbeidsongeschikt  7,0  3,2  10,1  5,6  6,9  6,1 



































































Segment nr.  Benaming  % (gewogen)  N gewogen  N ongewogen 
Analyse voor 2013         
1  Minder kwaliteitsvolle woningen  18,3  542  553 









































































Omvang segment (rij %)  18,3  37,3  24,7  19,7  100,0 
Fysische staat index (%)***           
(Zeer) slecht  41,5  1,3  0,0  0,0  8,0 
Matig  58,5  15,9  5,8  8,2  19,7 
Goed   0,0  82,8  94,2  91,8  72,2 
Bouwperiode (kolom %)***           
Voor 1945  34,3  16,0  21,1  17,7  20,9 
1946‐1960  20,1  11,8  14,9  13,7  14,5 
1961‐1970  19,9  9,4  18,8  16,2  15,0 
1971‐1980  13,1  7,6  19,0  24,6  14,8 
1981‐1990  8,7  13,0  10,3  11,5  11,2 
1991‐2005  3,0  28,7  10,8  12,5  16,4 
Na 2005 (rij % tussen haakjes)  0,9 (2,3)  13,5 (70)  5,1 (17,4) 3,8 (10,3)  7,2 (100)
Graad van verstedelijking (kolom %)           
Platteland   12,4  17,3  23,9  9,4  16,5 
Overgangsgebied  41,5  44,3  44,7  39,1  42,9 
Kleinstedelijk gebied  10,9  10,2  12,9  10,5  11,0 
Regionaalstedelijk gebied  12,7  12,3  10,8  19,0  13,3 
Grootstedelijk gebied  22,5  15,9  7,7  22,0  16,3 


































cirkels van het eerste  segment  zich voor een groot deel aan de  rechterkant van de 15‐punten  lijn 
bevinden van de technische score. Maar ook een aanzienlijk deel van de andere segmenten (circa 30%) 
valt aan de rechterkant van deze lijn die de woningen met ontoereikende technische kwaliteit onder‐
scheidt. Voorts  toont de  linker  figuur dat het eerste  (rode) en derde  (blauwe)  segment algemeen 
beschouwd lagere inkomens kennen dan segmenten 2 (groen) en 4 (geel). De rechterfiguur toont dan 
weer dat segmenten 3 en 4 het overgrote deel van de oudere eigenaars bevatten.  




De bewonerskarakteristieken  (opgenomen  in de  clusteranalyse)  van de  4 segmenten op de eigen‐
domsmarkt zijn weergegeven in tabel 14. Wat de leeftijd van de referentiepersoon betreft kent seg‐
ment 3 het oudste profiel. Maar liefst 67% is minstens 65 jaar terwijl de gemiddelde leeftijd uitkomt 
op 70. Ook  in  segment 4  zijn de ouderen oververtegenwoordigd. Bijna de helft  is 65 of ouder en 
gemiddeld is men er 63 jaar. Het tweede segment kent daarentegen een oververtegenwoordiging van 
   pagina 45 van 73 





valent  inkomen  is er niet hoger dan 1 290 euro/maand. Het eerste segment  ‐ dat het zwakst scoort 
inzake woningkwaliteit ‐ kent een inkomensverdeling die aansluit bij de totaalverdeling. Het gemiddeld 
equivalent inkomen  ligt er ook maar 90 euro onder het totaalgemiddelde. In tegenstelling tot bij de 





































Omvang segment (rij %)  18,3  37,3  24,7  19,7  100,0 
Leeftijd referentiepersoon (kolom %)***          
18‐34  16,6  22,1  0,5  1,4  11,7 
35‐44  12,7  32,2  0,0  3,3  15,0 
46‐64  40,9  44,8  32,4  48,9  41,8 
65 en ouder  29,8  0,9  67,1  46,5  31,5 
Leeftijd referentiepersoon, in jaar 
(gemiddeld) 
54,6al  42,6al  69,7al  63,5al  55,6 
Equivalent inkomensquintiel  
(kolom %)*** 
         
1  14,0  12,3  25,4  9,3  15,2 
2  19,4  10,0  33,2  11,7  17,8 
3  22,7  18,8  25,0  16,0  20,5 
4  25,0  30,3  13,0  20,3  23,1 
5  18,9  28,6  3,4  42,8  23,4 
Equivalent inkomen, in euro 
(gemiddeld) 
1 634al  1 794al  1 290al  2 219al  1 724 
Aantal kinderen (gemiddeld)  0,4al  1,6al  0,11,2  0,11,2  0,7 
Opleidingsniveau (kolom %)***           
Lager onderwijs  7,7  1,1  37,0  0,2  11,0 
Lager middelbaar  23,8  6,3  45,1  2,2  18,3 
Hoger middelbaar  35,4  37,5  17,9  35,7  31,9 
Hoger onderwijs  31,5  54,2  0,0  56,8  37,2 













































Lopende afbetaling (%)  47,8  75,4  9,2  25,4   
Woonquote > 0,3 (%)           
Alle eigenaars***  19,0  20,4  2,1  4,4  12,3 
Afbetalende eigenaars***  40,6  27,4  24,6  18,1  28,9 
Woonquote, gemiddeld           
Afbetalende eigenaars  28,5al 24,71,4 22,81,4 18,9al  24,7 
Resterend inkomen < RI‐norm (%)           
Alle eigenaars***  6,0  10,8  5,3  2,5  6,9 
Afbetalende eigenaars***  7,4  11,7  9,8  3,0  9,8 
Equivalent resterend inkomen, 
gemiddeld in euro            
Alle eigenaars  1 386al  1 490al  1 262al  2 117 al  1 539 
Afbetalende eigenaars  1 352al  1 417al  1 241al  2 043al  1 466 
Bruto vaste woonuitgaven, voor afbe‐




         
Geen enkele keer  91,8  96,8  97,9  98,6  96,5 
Een of meerdere keren  6,3  2,9  1,9  1,1  3,0 































































Omvang segment (rij %)  20,3  24,7  23,2  19,7 
Gewogen N  804  729  915  582 
Bewonerskenmerken         
Leeftijd referentiepersoon (kolom %)    n.s.    *** 
18‐34  0,0  0,5  6,0  1,4 
35‐44  0,7  0,0  7,4  3,3 
46‐64  31,5  32,4  47,9  48,9 
65 en ouder  67,8  67,1  38,7  46,5 
Leeftijd referentiepersoon (gemiddeld)  69,0  69,7  59,6  63,5 
Equivalent inkomensquintiel (kolom %)    ***    *** 
1  25,4  36,3  14,6  9,3 
2  33,2  33,2  20,5  11,7 
3  25,0  17,5  17,2  16,0 
4  13,0  8,2  22,4  20,3 
5  3,4  4,7  25,2  42,8 
Aantal kinderen (gemiddeld)  0,1  0,1  0,1  0,1 
Huishoudtype (kolom %)    n.s.    n.s. 
Alleenstaand   32,8  31,3  26,3  29,5 
Eenoudergezin   3,1  2,1  2,2  2,1 
Koppel zonder kind  52,9  57,6  58,9  59,5 
Koppel met kind(eren)  9,6  7,5  11,3  7,4 
Andere   1,6  1,5  1,3  1,2 
Activiteitsstatus ref. (kolom %)    ***    *** 
Tewerkgesteld  13,8  8,8  40,7  32,6 
(Brug)pensioen  76,6  77,4  52,2  58,6 
Werkloos  2,5  1,5  2,5  2,2 
Ziek/arbeidsongeschikt  5,2  4,5  2,8  2,9 
Overige   1,9  7,8  1,6  3,6 
Opleidingsniveau ref. (kolom %)     ***    *** 
Lager onderwijs  58,8  37,0  4,2  0,2 
Lager middelbaar  37,4  45,1  21,1  2,2 
Hoger middelbaar  3,7  17,9  42,3  35,7 





































Omvang segment (rij %)  23,4  24,7  26,6  19,7 
Gewogen N  804  729  915  582 
Woningkenmerken         
Fysische staat index (%)    ***    *** 
(Zeer) slecht   0,0  0,0  2,7  0,0 
Matig   24,9  5,8  4,2  8,2 
Goed  72,4  94,2  95,8  91,8 
Bouwperiode (kolom %)    ***    *** 
Voor 1945  23,7  21,1  10,8  17,7 
1946‐1960  24,3  14,9  16,8  13,7 
1961‐1970  26,9  18,8  22,7  16,2 
1971‐2005  26,1  40,1  49,7  48,6 
2006 en later  0,0  5,1  0,0  3,8 
Aantal kamers (gemiddeld)  6,2  5,9  6,4  6,7 
Woningtype     ***    *** 
Eengezinswoning   95,0  84,1  88,8  78,9 
Meergezinswoning  5,0  14,8  11,2  21,1 
Graad van verstedelijking (kolom %)     ***    *** 
Platteland  29,1  23,9  10,4  9,4 
Overgangsgebied  54,9  44,7  34,3  39,1 
Kleinstedelijk gebied  10,8  12,9  18,0  10,5 
Regionaalstedelijk gebied  5,0  10,8  23,7  19,0 
Grootstedelijk gebied  0,2  7,7  13,6  22,0 
Isolatie volledig of gedeeltelijk 
aanwezig (%)* 
       
Isolerend glas  77,2  88,7***  86,6  92,1*** 
Dakisolatie  55,3  76,0***  73,6  83,1*** 
Muurisolatie  28,9  50,2***  55,9  62,5** 
Vloerisolatie  13,8  64,2***  30,4  73,8*** 
Type eigenaar (kolom %)         
Koopwoning (incl. nieuwbouwwoning) 49,2  48,4  48,2  55,7 
Bouwproject  50,8  46,8  51,8  39,3 



























































































Omvang segment (rij %)  38,2  23,1  6,9  16,3  15,4 
Gewogen N  1 014  612  184  432  410 
Woningtype (%) ***           
Eengezinswoning   100,0  100,0  97,8  100,0  0,0 
Meergezinswoning  0,0  0,0  1,2  0,0  100 
Fysische staat index (%)***           
(Zeer) slecht   0,0  27,9  0,4  0,0  5,2 
Matig   1,1  68,2  6,6  0,4  20,7 
Goed  98,9  3,9  93,0  99,6  74,1 
Score technische kwaliteit, gemiddeld  7,82  18,5al  8,02  7,92  8,22 
Technische kwaliteit ontoereikend  
(%)*** 
24,5  49,4  24,9  26,7  28,5 
Technische kwaliteit structureel ontoe‐
reikend (%) *** 
5,5  19,1  3,5  3,9  4,9 
Bouwperiode (kolom %)***           
Voor 1945  12,4  36,0  12,7  21,7  4,9 
1946‐1960  10,5  23,0  12,2  17,3  8,5 
1961‐1970  11,3  16,8  11,4  15,7  20,7 
1971‐1980  17,7  14,0  17,5  17,9  14,4 
1981‐1990  17,2  6,8  14,4  10,1  5,9 
1991‐2005  23,2  2,9  24,5  12,8  28,2 
Na 2005  7,6  0,4  7,4  4,5  17,2 
Geschatte woningwaarde,  
gemiddeld in euro 
317 810al  262 4501,3,4  674 280al  284 490al  249 1601,3,4 
Aantal kamers, gemiddeld in euro  6,4al  6,71,3,5 9,6al  6,61,3,5  5,6al 
Graad van verstedelijking (%) ***           
Platteland  27,6  10,2  11,4  0,0  1,3 
Overgangsgebied  68,2  34,5  51,5  0,0  16,1 
Kleinstedelijk gebied  4,2  6,7  12,7  9,4  11,5 
Regionaalstedelijk gebied  0,0  30,9  19,2  68,5  39,0 
Grootstedelijk gebied  0,0  17,7  5,2  22,1  32,1 
Isolatie volledig of gedeeltelijk aanwezig 
(%) 
         
Isolerend glas***  94,3  86,7  96,5  94,8  91,8 
Dakisolatie***  88,6  74,5  94,7  88,1  80,7 
Muurisolatie***  69,5  43,5  77,9  59,0  67,5 

























































Omvang segment (rij %)  38,2  23,1  6,9  16,3  15,4  100 
Gewogen N  1 014  612  184  432  410  2 652 
Leeftijd ***             
18‐34  12,3  18,6  8,7  9,7  12,0  13,0 
35‐44  14,9  18,1  15,8  14,8  16,3  15,9 
45‐64  43,5  35,3  53,8  47,3  42,4  42,8 
65 en ouder  29,3  27,9  21,7  28,2  29,3  28,3 
Eq. inkomensquintiel ***             
1  14,8  14,0  12,3  14,7  8,7  13,5 
2  17,2  20,4  9,7  13,7  18,2  17,1 
3  19,8  20,2  14,2  25,1  21,3  20,7 
4  24,2  23,7  24,5  21,4  23,1  23,5 
5  23,9  21,6  39,4  25,1  28,7  25,3 
Huishoudtype ***             
Alleenstaand  13,8  26,0  8,1  16,2  37,2  20,2 
Eenoudergezin  4,5  5,7  2,7  5,3  5,1  4,9 
Koppel zonder kind  40,9  28,3  29,7  38,1  39,9  36,6 
Koppel met kind(eren)  38,6  35,3  56,2  37,9  15,4  35,4 
Andere  2,2  4,7  3,2  2,5  2,4  3,2 
Activiteitsstatus ***             
Tewerkgesteld  52,9  55,4  59,0  50,5  49,4  53,0 
(Brug)pensioen  36,3  32,7  25,7  37,9  41,3  35,7 
Werkloos  2,2  2,9  1,1  1,6  2,2  2,2 
Ziek/arbeidsongeschikt  2,6  3,6  1,6  3,7  3,4  3,1 




























































































tieken.  In onze basis‐segmentering werd ervoor  gekozen om  zowel  structurele  kenmerken  als be‐





























De basis‐segmentering  voor de private huurmarkt anno 2013  (GWO)  leverde drie duidelijk onder‐





Zo vinden we  in 2013 een eerste segment van  ‘oude huurders  in goede woningen’ dat 35% van de 
private huurmarkt beslaat. De bewoners binnen dit segment zijn voor twee derden gepensioneerd en 
kennen een inkomensprofiel dat relatief zwak is, wat gerelateerd is aan het gedaalde inkomen na pen‐
sionering. De  fysische staat  is  in dit segment duidelijk beter dan  in 2005, toen dit segment nog de 









































woningen zijn grotendeels te duur voor de  lage  inkomensgezinnen, waardoor een grotere groep  in 
competitie treedt voor de woningen in het afnemende middensegment (in matige staat). Het aandeel 













woonquote bedraagt reeds 34%  in 2013,  terwijl het  resterend  inkomen significant  lager  ligt dan  in 
2005. Dit hangt onder meer samen met een minder grote tevredenheid en een groter aandeel dat zijn 
woning als een tijdelijke oplossing ziet.  
Er werd  naast  deze  basis‐segmentering  ook  een  alternatieve  clusteranalyse  uitgewerkt met  enkel 
woningkenmerken en één ruimtelijke variabele. Dit gaf een uitkomst van 5 segmenten: 3 die voor‐
namelijk uit appartementen bestaan en 2 gevormd door eengezinswoningen. Het appartement‐seg‐

































houdens  de  hypothecaire  lening  reeds  heeft  afbetaald,  komen  er  echter weinig  betaalbaarheids‐





































































Woningtype (kolom %)***         
Eengezinswoning  20,2  30,8  34,2  28,0 
Appartement  74,1  65,9  62,1  67,7 
Studio/kamer  5,7  3,3  3,7  4,3 
Graad van verstedelijking (kolom %) ***         
Platteland  15,1  8,8  14,7  12,8 
Overgangsgebied  23,9  31,8  18,8  25,2 
Kleinstedelijk gebied  21,1  13,3  14,3  16,4 
Regionaalstedelijk gebied  18,4  17,3  20,2  18,5 
Grootstedelijk gebied  21,5  28,8  32,0  27,1 
Comfortindicator (kolom %)***         
Geen klein comfort  4,2  0,3  1,2  1,9 
Klein comfort  19,1  24,6  35,4  25,8 
Middelmatig comfort of beter  76,7  75,1  63,4  72,2 
Technische kwaliteit ontoereikend (%)***  40,3  35,0  70,0  52,9 
Technische kwaliteit structureel ontoe‐
reikend (%)*** 
15,9  12,1  37,9  21,0 





















Activiteitsstatus ref.*** (kolom %)         
Tewerkgesteld  18,1  83,1  59,9  53,3 
(Brug)pensioen  63,6  5,7  5,5  26,2 
Werkloos  7,2  3,9  12,9  7,7 
Ziek/arbeidsongeschikt  9,3  3,0  12,9  8,1 
Overige  1,8  4,2  8,8  4,7 
Nationaliteit (kolom %)***         
Belg  97,0  88,8  79,1  88,9 
Niet‐Belg, EU‐burger  2,4  5,7  8,1  5,2 
Niet‐EU  0,6  5,4  12,8  5,9 
Huishoudtype (kolom %)***         
Alleenstaand   63,9  41,8  29,8  46,1 
Eenoudergezin   5,4  4,2  11,8  6,9 
Koppel zonder kind  25,3  25,8  14,7  22,4 
Koppel met kind(eren)  3,9  25,5  32,7  19,9 
Andere   1,5  2,7  11,0  4,7 
Opvatting over de woning (kolom %)***         
Definitieve woning  43,4  9,4  5,1  20,2 
Woning past best bij huidige levensfase  26,2  48,8  22,8  33,2 
Woning voor nog een ‘hele tijd’  18,7  16,4  15,1  16,8 
Tijdelijke oplossing, op zoek naar betere   9,6  23,0  45,6  24,8 
Woning is een noodoplossing  1,8  2,4  9,6  4,3 
Woonduur (gemiddeld in jaar)  8,9 3  9,4 3  5,1 1,2  8,6 
Statuut vorige woning (kolom %)         
Huurder   58,6  51,3  71,9  60,7 
Eigenaar  35,6  15,9  9,5  20,2 





























Woningkenmerken           
Woningtype (kolom %)***           
Eengezinswoning  81,2  88,7  84,1  78,9  84,2 
Appartement  16,8  9,7  14,8  20,6  14,4 
Studio/kamer  2,0  1,6  1,1  0,5  1,4 
Comfortindicator (kolom %)***           
Geen klein comfort  3,0  0,5  2,1  1,2  1,5 
Klein comfort  24,4  7,7  21,6  12,6  15,0 
Middelmatig comfort of beter  72,7  91,9  76,3  86,1  83,5 
Isolatie volledig of gedeeltelijk 
aanwezig (%) 
         
Isolerend glas  79,3  95,3  88,7  92,1  89,9 
Dakisolatie  64,0  92,3  76,0  83,1  81,4 
Muurisolatie  37,5  73,7  50,2  62,5  59,1 
Vloerisolatie  52,5  77,5  64,2  73,8  68,8 
Waarde van de woning, 
gemiddeld in euro 
261 2502,4  331 3001,3  264 3502,4  331 9001,3  303 000 
Technische kwaliteit ontoereikend 
(%)*** 
51,9  26,5  32,6  27,0  32,6 
Technische kwaliteit structureel ontoe‐
reikend (%)*** 
20,8  5,2  7,9  5,9  8,8 
Score technische kwaliteit (gemiddeld)  18,1 al  9,0 1  10,7 1  8,9 1  11,0 
Type eigenaar (kolom %)           
Koopwoning (incl. nieuwbouwwoning) 72,2  61,1  48,4  55,7  58,9 
Bouwproject  19,2  37,5  46,8  39,3  36,9 
Woning volledig verkregen  8,6  1,4  4,8  5,0  4,3 
Gerenoveerd sinds 2002 (%)  65,5  70,9  56,5  67,7  65,5 




























Lopende afbetaling (kolom %)***           
Ja   47,8  75,4  9,2  25,4  44,1 
Nee  52,2  24,6  90,8  74,6  55,9 
Activiteitsstatus ref. (kolom %)***           
Tewerkgesteld  48,3  86,4  8,8  32,6  49,6 
(Brug)pensioen  38,0  3,6  77,4  58,6  39,0 
Werkloos  4,2  2,6  1,5  2,2  2,5 
Ziek/arbeidsongeschikt  5,0  1,7  4,5  2,9  3,3 
Overige  4,4  5,7  7,8  3,6  5,6 
Nationaliteit (kolom %)***           
Belg  98,3  93,9  99,5  97,3  96,8 
Niet‐Belg, EU‐burger  1,5  3,8  0,4  2,2  2,2 
Niet‐EU  0,1  2,3  0,1  0,5  1,0 
Huishoudtype (kolom %)***           
Alleenstaand   36,7  5,8  31,3  29,5  22,4 
Eenoudergezin   5,2  8,2  2,1  2,1  4,9 
Koppel zonder kind  34,7  11,9  57,6  59,5  36,8 
Koppel met kind(eren)  20,5  70,0  7,5  7,4  33,2 
Andere   3,0  4,1  1,5  1,2  2,7 
Opvatting over de woning (kolom %)***          
Definitieve woning  57,2  51,3  84,0  71,6  64,4 
Woning past best bij huidige levensfase 30,3  40,4  9,8  21,1  27,2 
Woning voor nog een ‘hele tijd’  8,7  6,3  4,4  5,8  6,2 
Tijdelijke oplossing, op zoek naar 
betere  
2,4  1,5  1,5  0,2  1,4 
Woning is een noodoplossing  0,9  0,2  0,0  0,7  0,4 
Woonduur (gemiddeld in jaar)  24,0al  13,2al  34,0al  27,1al  23,1 
Statuut vorige woning (kolom %)***           
Huurder   57,2  54,5  45,4  50,9  52,0 
Eigenaar  17,9  22,5  29,3  31,4  25,1 







  Eigenaars  Private huurders  Sociale huurders 
2005  2013  2005  2013  2005  2013 
Graad van verstedelijking (kolom %)     n.s.    n.s.    n.s. 
Platteland  13,5  14,5  9,2  9,7  10,5  10,4 
Overgangsgebied  45,3  43,7  28,8  26,9  28,2  22,7 
Kleinstedelijk gebied  11,1  11,2  14,8  17,2  11,6  16,3 
Regionaalstedelijk gebied  13,3  14,0  20,0  20,0  19,1  22,0 
Grootstedelijk gebied  16,8  16,6  27,3  26,6  30,6  28,6 
Totaal  100  100  100  100  100  100 





  2005  2013  Procentueel 
verschil 
Fysische staat index        
Goed  559  581n.s.  +3,9% 
Matig   485  554***  +14,2% 
(Zeer) slecht  488  506n.s.  +3,7% 
Totaal  520  562  +8,1% 
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